W

ST 15014001,

Reykjavikurborg

Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur

Umhverfis- og skipulagssvid - Skipulagsfulltrii Reykjavik, 20. mars 2019
b.t. Evars Har8arsonar Tilvisun: 2019030237
Borgartini 12-14

105 REYKJAVIK

Efni: Umsdgn Heilbrigdiseftirlits Reykjavikur um tillogu ad hverfisskipulagi i
Artunsholti, Arbz og Selasi

Heilbrigdiseftirlit Reykjavikur (HER) hefur tekid til umsagnar tillogu ad ad hverfisskipulagi
Artunsholti, Arba og Selasi. Hverfisskipulag er ny skipulagsaztlun fyrir gréin hverfi og
kemur 1 stad eldri deiliskipulagsaztlana sem verda felldar tr gildi vid sampykkt
hverfisskipulags.

HER hefur farid yfir gogn vardandi tilloguna og gefur eftirfarandi umsogn.

Almennt:

HER telur tillsguna mjég vel unna og er tekid 4 helstu umhverfispattum en telur ad beeta purfi
inn itarlegri umradu um nokkra patti. A8 mati HER parf ad sinna afmérkun kyrrlatra svaeda i
hverfisskipulaginu en 1 reglugerd nr. 1000/2005 um kortlagningu hdvada og adgerdaraaetlanir
kemur fram ad sveitastjornum sé skylt ad skilgreina kyrrlat svaedi baedi { dreifbyli og péttbyli.
HER visar { pessu samhengi til skyrslu starfshops um kyrrlat svaedi fra ndvember 2014 par
sem fram koma tillogur ad svedum sem geetu fallid undir bessa skilgreiningu.

HER bendir einnig 4 ad trjagrédur einn og sér leekkar ekki hlj6dstig nema ad um sé ad reda
am.k. 30 metra breitt belti. Frekar skal huga ad 68rum tegundum havadavarna par sem liti®
rymi til stadar. Trjagroédur rifur b6 sjénlinu vid vegi sem hefur salrzen ahrif 4 havada.

Liti6 er fjallad 1 hverfisskipulaginu um tengingar vid fraveitukerfi en HER bendir 4 a8 af og
til koma mal inn 4 bord HER bar sem komid hefur i 1jés ad vid breytingar 4 husnadi, t.d.
begar verid ad koma upp salernisadst6du { bilskur, ad lagnir hafa ekki verid rétt tengdar vid
fraveitukerfi borgarinnar. Skyrt parf ad koma fram i gognum sem fylgja med
hverfisskipulaginu ad hvad vardar tengingu vid fraveitukerfi borgarinnar pa purfa
hiiseigendur ad gera slikt i samradi vid Veitur ohf. til ad koma i veg fyrir rangtengingar.
Koma parf fram ad st regla gildir ad eigandi mannvirkis ber abyrgd 4 pvi ad vid honnun,
byggingu og rekstur mannvirkis sé farid ad kréfum laga um mannvirki nr. 160/2010 og peirra
reglugerda sem settar eru 4 grundvelli peirra. Pessa reglu er ad finna i 16gum um mannvirki.
Pad er pvi &ti0 4 abyrgd eiganda ad tryggja ad his sé { samremi vid 16g og reglur, p.m.t.
réttilega tengt fraveitu. HER bendir einnig 4 12. gr. laga nr. 9/2009 um uppbyggingu og
rekstur fraveitu, en par segir:

12. gr. Fraveitulagnir.

LEigandi fraveitu sér um lagningu og vidhald allra fraveitulagna, p.e. stofnlagna,
safnkerfa og fraveitutenginga. -

DEigendum huiseigna par sem fraveita liggur er skylt 4 sinn kostnad ad annast
lagningu og viShald heimada fyrir frarennsli ad tengingu vio fraveitukerfi. Lagnirnar
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skulu tengjast 16gnum fraveitu 4 peim stad og med beirri hadarsetningu sem fraveita
tilgreinir.
LI fraveitulsgnum skal ofanvatn og skélp adgreint nema annad sé heimilad.

Einstaka athugasemdir vid tilléguna:

Betur parf ad skilgreina hvad 4tt er vid med smagerdri og léttri atvinnustarfsemi en pessi
skilgreining kemur fram hér og par { texta hverfisboka og i leidbeiningum. HER bendir 4
a0 ymis starfsemi sem imprad er 4 { gognunum s.s. dekkjaverkstaedi og efnalaugar henta
alls ekki sem starfsemi 4 nedri hed ibudarhisa vegna mogulegrar loftmengunar og myndi
ekki teljast til Iéttrar eda smagerdrar atvinnustarfsemi a8 mati HER. Sama 4 vid um
sendibilabjénustu sem nefnd er sem moguleiki leidbeiningum um atvinnustarfsemi.
Sendibilapjonusta getur valdid talsverdu 6nadi auk bess ad minnka umferdarsryggi inni 4
ibudargétum med aukinni umferd sterri bifreida.

Koma arf skyrt fram inni 1 sjalfum békunum ad dkvedin starfsemi parf leyfi fra HER auk
bess sem ad fyrir parf a3 liggja sampykki byggingarfulltria. Heimarekstur s.s.
hargreidslustofur og snyrtistofur purfa engu ad sidur sampykki byggingarfulltria fyrir
beim notum annars getur HER ekki gefid 1t starfsleyfi. Mikilvaegt er ad petta komi skyrt
fram pannig ad folk haldi ekki ad pad geti hafid starfsemi 4n tilskilinna leyfa.

bar sem fjallad er um nidurrif bygginga { gognunum parf ad taka fram ad badi barf leyfi
byggingarfulltriia og HER fyrir nidurrifi, adeins kemur fram a® leyfi byggingarfulltria sé
naudsynlegt.

Visad er til pess { leidbeiningarbok um borgarbuskap ad leyfi HER purfi fyrir
hensnahaldi. Pad kemur ekki skyrt fram 1 hverfabkunum sjalfum par sem fjallad er um
borgarbiskap. Skyrt parf a8 vera ad slikt leyfi s€ skilyrdid par sem misskilnings virdist
geta med leyfisskyldu heensnahalds 1 borginni og mikid er um ad hanur séu haldnar 4n
leyfis. :

Hvad vardar byflugnarzkt sem minnst er 4 sem moguleika i hverfisbokum og i
leidbeiningum um borgarbuskap vill HER benda 4 a8 eskilegt sé ad fyrir liggi reglur eda
sampykkt um byflugur 43ur en gefid verdur leyfi fyrir sliku { ibidarbyggd. Borgin hefur
enn ekki mé6tad sér stefnu eda sampykkt um pessi mal. HER hafa borist kvartanir vegna
byflugnaraktar. [ pa8 minnsta barf ad setja pad skilyrdi ad fyrir liggi sampykki eigenda
nerliggjandi 16da.

i Leidbeiningum um hverfiskjarna parf ad vera 4 hreinu hvad att er vid med léttri
atvinnustarfsemi- parf ad ttskyra pad nanar.

i Leidbeiningum um atvinnustarfsemi undir kaflanum um leyfi parf ad beeta vid adkomu

HER hvad vardar starfsleyfi fyrir mengandi starfsemi.

. Inn { allar leiSbeiningar, par sem vi® 4, parf a8 beeta vid { umredu og i gétlista pvi sem

kom fram hér ad ofan er vardar tengingu vi0 fraveitukerfi ef verid er ad koma upp salerni.

e

A t.d. vid um leiSbeiningar um einbylishs, fj6lgun ibuda, par- og radhus.

HER bendir { lokin 4 ad sskilegt er ad embzttid komi fyrr ad peirri vinnu sem snyr ad peim
pbattum sem HER vardar, p.e. havada, loftmengun og fraveitu.
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Efni: Athugasemdir Veitna vid tillogur ad Hverfisskipulagi i Artansholti, Arbae og Selas

Veitur ohf. hafa rynt tillégur ad hverfisskipulagi i Artinsholti, Arbae og Selds m.t.t. reksturs og
starfssvids Veitna.

Vid ryni tilléganna var lagt mat 4 ahrif 8 mannvirki og rekstur dreifikerfis Veitna, p.e. rafveitu,
hitaveitu, vatnsveitu og fraveitu, og medhondlun ofanvatns innan skipulagssvaedisins.
Athugasemdirnar eru ekki teemandi, og naudsynlegt er ad fylgja peim eftir med fundi par sem
einstok sveedi eru raedd nanar.

Dreifikerfi Veitna i Reykjavik

Veitur sja um rekstur dreifikerfis rafveitu, hitaveitu, vatnsveitu og fraveitu i Reykjavik. Samhlida
uppbyggingu innan borgarinnar, péttingu byggdar og auknu nytingarhlutfalli purfa Veitur adé
byggja upp og adlaga pjénustu i samraemi vid breyttar adstaedur. Jafnframt er oft a tidum porf a
faerslu fyrirliggjandi lagna vegna nyrra framkveemda 4 uppbyggdum svaedum.

Eftirspurn hefur aukist eftir pjénustu, t.d. rafmagni par sem porf er & styrkingu rafdreifikerfisins
bzadi vegna nyrrar uppbyggingar og péttingu byggdar, orkuskipta i samgéngum og byggingu nyrra
dreifistodva. Einnig hefur uppbygging kallad a afkastameiri vatnsmidla, jafnframt pvi sem nyjar
aherslur eru vardandi fraveitu og medhdndlun ofanvatns.

Vinna vid skipulagsaatlanir hefur mikla pydingu fyrir lagnakerfin. Heildsteaett skipulag a hverfisvisu
gefur jafnframt taekifaeri til ad ryna aform um uppbyggingu og endurnyjun dreifikerfi Veitna og
betta nyja skipulagsstig gefur pvi aukna moéguleika til samstarfs hvad vardar sampeettingu
breytinga i landnotkun og uppbyggingu innvida.

Landnotkun, lagnaleidir og mannvirki Veitna

i tillégunum kemur fram ad markmid hverfisskipulagsaeetlanna sé m.a. ad einfalda moguleika 4 ad
gera breytingar 4 160 og byggingum og fj6lga ibudum, baedi med nybyggingum og vidbyggingum
vid nuverandi byggd. Enn fremur ad styrkja graen svadi, almenningsrymi, adgengi og
almenningssamgongur. Aukin svaedisnyting verdi nad med pvi ad nuverandi byggingarreitir verda
steekkadir, auk pess ad prounarsvaedi par sem nybygging er aformud eru afmorkud i skipulaginu.

Fjolmargar stofnaedar veitukerfanna til og fra hofudborgarsvaedinu liggja innan skipulagssveedanna
briggja. Lagnir geta verid i gotu, gangstétt eda 4 svaedum sem eru merkt sem opin svaedi. | vissum
tilfellum liggja lagnir innan 168a eda vid Utkant byggdar. Veitur benda @ mikilvaegi pess ad hafa
stadsetningu veitukerfanna i huga fra upphafi skipulagsgerdar, svo ad fordast megi raski a veitum
og borf a flutningi lagna med tilheyrandi kostnadi. | vissum tilfellum geta lagnir og veitukerfi
takmarkad moguleika & uppbyggingu sveeda og er pvi mikilvaegt ad pessar upplysingar liggi fyrir
sem hluti af hverfisskipulagstillogunum svo ad ekki purfi ad breyta kynntum aformum med
tilheyrandi seinkunum og 68rum dpaegindum.

VEITUR

C
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Athugasemdir Veitna vegna lagna og veitumannvirkja

Veitur 6ska ad stofnlagnir Veitna verdi syndar @ adaluppdrattum hverfisskipulaganna, s.s.
haspennustrengir, adalflutningslagnir kalds vatns, hitaveitu og fraveitu, likt og gert er vid gerd nyrra
deiliskipulagsuppdratta. Fyrir upplysingar um veitukerfi, sja: https://arcgis-s-5.or.is/lukor/#

Einnig veeri seskilegt ad syna helstu innvidi 4 pemakorti fyrir hvert hverfisskipulagssvaedi, sem hluti
af forsendum fyrir svaedid.

Hverfisskipulag Arttinsholti, 7.1.

Skipulagseining 7.1.6. Tryggja parf ad d4form um endurhdnnun Strengs og hverfistorg til
mots vid Arkvorn par sem fyrirhugud er ny grenndarstéd m.fl., taki tillit til stadsetningar
132 kV jardstrengs, annarra haspennustrengja, flutningslogn hitaveita og fraveitulogn. Ekki
er haegt ad flytja stofnlagnir eda 132 kV haspennustreng.

Skipulagseining 7.1.8. Vakin er athygli & fraveitulognum vid 168 fyrir nybyggingu vid
Birtingakvisl 3 — 9.

Skipulagseining 7.1.11. Vakin er athygli 4 ad i undirgéngum undir Hoféabakka vid
Arbaejarsafn liggja dreifilagnir kalds og heits vatns. Enn fremur liggur stofnlégn kalds vatns
medfram Hofdabakka (austurhlid) sem flytja vatn fra Heidmork til Reykjavikinga, auk pess
sem tvaer 11 kV haspennulagnir liggja samhlida Hofdabakkanum.

Hverfisskipulag Arbae, 7.2.

Skipulagseining 7.2.7 Vakin er athygli a8 stofnlognum fraveitu (300 mm skélp og 500 mm
regnvatnslogn) sem liggja vid mork préunarsvaedis vid Baejarbraut/Rofabae.
Skipulagseining 7.2.10. Hraunbazer, austast. b6 ad einingin sé ekki hluti af pessu
hverfissskipulagi ad sinni, er vakin athygli & skilmalum sem eru a gildandi deiliskipulagi fyrir
reitinn. Par kemur m.a. fram kvadasvaedi fyrir fraveitu, 132 kV haspennustreng auk
stofnlagna hitaveitu sem lagdar verda medfram Bajahalsi.

Skipulagseining 7.2.4. Verslun og bjdnusta Rofabze 7-9. Skv. skipulaginu er reiturinn
merkur sem péttingarreitur med heimild fyrir vidbyggingu og nyrri byggingu, allt ad 35
ibddum. Vakin er athygli & dreifilégn fraveitu sem liggur medfram gotu (lendir innan
afmarkads reits). Mikilveegt er ad huga ad stadsetning lagna vid Utfeerslu uppbyggingar a
[68inni.

Skipulagseining 7.2.11. Verslun og bjénusta Rofabae 37—39. Skv. skipulaginu pa er reiturinn
merkur sem péttingarreitur og heimild fyrri nybyggingu. Vakin er athygli & dreifilogn
fraveitu sem liggur medfram gotu (lendir innan afmarkads reits). Mikilvaegt er ad huga ad
stadsetning lagna vid uUtfaerslu uppbyggingar & 168inni.

Skipulagseining 7.2.15. Vestast vid Rofabae. Gert verdur sérstakt deiliskipulag fyrir reitinn.
Heimild er fyrir lagreistri ibudabyggd, allt ad 50 ibudir. Veitur vekja athygli 4 ad stofnaedar
hitaveitu og kalds vatns og hdaspennu liggja austan meginn vid Hofdabakkann innan
afmarkads reits. Par sem um stofnlagnir er ad raeda verdur skipulagid ad taka tillit til peirra.

Hverfisskipulag Selas, 7.3.

Skipulagseining 7.3.10 og 7.3.14. Vakin er athygli 4 ad Veitur reka stofnlogn hitaveitu a
opnu svaedi sem merkt er 7.3.10, og liggur hun samhlida Sudurlandsveginum. Einnig eru
aform um ad leggja adra stofnldgn hitaveitu austan vid Vidarasinn (i svipadrilegu og tillaga
ad gongustig sem synd er a uppdraetti). Nidurgrafinn fraveitubrunnur liggur sudaustan vid
Vidaras 87 og liggja stofnlagnir fraveitu (regnldgn og skélplogn) ad og fra honum.
Stofnlogn hitaveitu liggur vestan Breidholtsbrautarinnar. Veitur hafa 6skad eftir ad byggija
deelist6d hitaveitu vestan vid Breidholtsbrautina og er breytingu & deiliskipulagi i
undirbuningi.
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Hledsla rafbila, adgengi ad rafmagni og dreifistodvar

Samkvaemt skipulaginu er stefna af pvi ad stadsetja hledslustddvar fyrir rafbila & borgarlandi.
Veitur vekja athygli 4 ad mogulega parf ad styrkja innvidi rafmagns a svaedinu fyrir slika hledslu,
b.m.t. ad byggja nyjar dreifistodvar rafmagns. Mikilveegt er ad samstarf sé haft vid Veitur
vardandi stadsetningu hledslustédva.

Medferd ofanvatns og notkun ofanvatnslausna

Veitur fagna umfjollun um medferd ofanvatns og skilmdlum vardandi notkun blagraenna
ofanvatnslausna (BGO) i hverfisskipulag Artuns, Arbaejar og Seldss. BGO studla m.a. ad pvi ad
minnka alag a fraveitukerfid, og taka Veitur virkan patt i préun notkun pessara lausna.

Athugasemdir Veitna
Veitur dska ad skyrar sé kvedid 4 um ad heimildir um aukning a byggingarmagni innan |6dar feli i
sér ad gera skuli rad fyrir BGO (p.m.t. gegndraepu yfirbordi) innan I6dar sem pvi nemur.

Samrad

Umfangsmikil og metnadarfull vinna liggur ad baki kynntum skipulagsasetlunum og er stefn og
tillogur um framtidarproun sveedanna sett fram 4 adgengilegan hatt. Veitur vilja po leggja dherslu
a mikilvaegi samrdads vardandi innvidi vid skipulagsvinnunna og taka Veitur gjarnan patt i
undirbuningsvinnu vid gerd hverfisskipulags, sem og annarra skipulagsazetlana.

Mikilvaegt er ad Veitum berist upplysingar um aform og timasetningar svo haegt sé ad huga ad
mogulegum breytingum svo sem styrkingu kerfisins vegna aukins ibuafjolda, faerslu lagna par sem
bess er porf og sampaettingu vid framkvaemdir vid endurnyjun og uppbyggingu a vegum Veitna.

Virdingarfyllst,

f.h. Veitna

Holmfridur Bjarnadéttir

Skipulagsfulltrai Veitna
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Efni: Tillogur ad hverfisskipulagi fyrir Artinsholt, Arbze og Selas. Reykjavikurborg

Reykjavikurborg hefur auglyst tillogur ad hverfisskipulagi fyrir Arbaejarhverfin prji; Artansholt 7.1,
Arbae 7.2 og Selas 7.3. Um er ad reda fyrstu tilldgur ad hverfisskipulagi sem settar eru fram af halfu
Reykjavikurborgar. Um er ad rsefa afar metnadarfullt verkefni sem mikil préunarvinna liggur ad baki.
Fyrir liggur jafnframt ad Reykjavikurborg hefur lagt dkvedinn skilning i stjérntaekid hverfisskipulag og
og er med gerd pess ad feta nyjar brautir vid gerd deiliskipulags. Af peim s6kum telur Skipulagsstofnun
tilefni til ad gefa umsdgn um bessar fyrstu hverfisskipulagstillsgur & pessu stigi, p.e. 4dur en peer koma
til endanlegrar afgreidslu hjd Reykjavikurborg, en stofnunin hefur jafnframt leidbeint borginni um
hverfisskipulagsgerdina & fyrri stigum i skipulagsferlinu.

Stefnan og aherslur hverfisskipulagstillagnanna byggja & Adalskipulagi Reykjavikur 2010-2030, ymsum
forsendugreiningum, mati & vistheefi byggdar og vidtaeku samradi vid ibua og adra hagsmunaadila.

Pessi prju hverfi eru ad mestu fullbyggd og fyrst og fremst ibadabyggd. Mikil ahersla hefur verid 16g8
a visthaefi byggdar, gaedi almenningsryma auk pess sem settir eru skilmalar um byggingarheimildir og
fjélgun ibdda i ndverandi hisum og vidbyggingum. Vid Hylji i Artinsholti er steersta atvinnusvaedid
innan pessara hverfa og par eru veittar heimildir fyrir ibGdum & efri haedum. b4 hefur borgin unnid
fj6lda ahugaverdra leidbeiningarita sem aetlad er ad studla ad auknum umhverfisgeedum og ad
yfirbragd og stadarandi hverfa haldi sér ad mestu pratt fyrir auknar byggingarheimildir.

Gogn hverfisskipulagstillagnanna eru:

Hver tillaga ad hverfisskipulagi er sett fram sem:

e Bok 1; almenn greinargerd og stefna. [ bok 1 eru einnig upplysingar um 6nyttar byggmgarhelmlldlr e

einstakra reita skv. gildandi deiliskipulagi. (Hver bk rimlega 100 bls.)
e BOk 2; Skipulagsskilmélar (Hver bék & bilinu um 250-300 bls.) o
e Skipulagsuppdrattur i mkv. 1:3000 dsamt pemauppdrattum:™~

Oll pessi gbgn eru dags. 14. des. 2018.

Sameiginleg fylgirit:

e Leidbeiningar i 14 heftum um dlika paetti, svo sem hverﬁskjarna fJolgun |bu6a og svalir og
atlitsbreytingar, 61l dags. 14. des. 2018.

e Arttnsholt, Arbaer og Selds - kynningarrit, 6dags.

e Borgarhluti 7, iblapatttaka og samrad, samantekt, 6dags.

o Arbaer — verklysing hverfisskipulagsgerdar, dags. 2015

e Byggdakdnnun, Borgarhluti 7, nr. 183, Borgarsdgusafn 2017.

Borgartini 7b Simi 595 4100 www.skipulag.is
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Go6gn med skipulagsakvaedum sem visad er til i skipulagstillogunum en fylgja ekki:

* Bila- og hj6lasteedastefna Reykjavikurborgar (akveedi um fiélda bilasteeda).
* Meliblod og eldra deiliskipulag (upplysingar um fjélda bilastaeda).
e Adalteikningar, kvadir og annad sem skoda getur purft i einstaka tilvikum.

Skipulagsstofnun hefur yfirfarid hluta auglystra gagna til ad skapa sér mynd af efninu, en ekki farid
ndkvaemlega yfir 61l gégnin. Yfirferdin hefur fyrst og fremst beinst ad deemum um peer
skipulagsakvardanir sem verid er ad taka, og taka abendingar stofnunarinnar mid af pvi. bvi geta
abendingar sem varda tiltekin deemi &tt vid almennt eda vid fleiri stadi i hverfisskipulagstillogunum.
Skipulagsstofnun éskar eftir pvi ad fa skrifleg vidbrégd vid nedangreindum abendingum. Stofnunin er
fus til ad skyra frekar dbendingar sinar & fundi sé pess 6skad.

Abendingar Skipulagsstofnunar eru eftirfarandi:

Almennt um framsetningu stefnu og skilmala

Skipulagsstofnun telur mikilvaegt ad i endanlegum gégnum verdi skyrari skil & milli hugmynda um
framkveemdir sem eftir er ad Utfeera nédnar og bindandi skilméla eda heimilda til framkveemda. b4
parf i einhverjum tilvikum ad lagfeera ordalag eda skyra nanar hvad felst i einstokum skilmalum og
eins telur stofnunin ad lagfeera megi framsetningu. P4 telur stofnunin ad skyra purfi gildi leidbeininga,
eda feera mikilveeg atrigi/ fyrirmeeli yfir i skilmala og rokstydja purfi betur nidurstédur umhverfismats.

Vid yfirferd gagna hafdi stofnunin i huga ad i tilviki hverfisskipulags eru hagsmunaadilar fyrst og
fremst fasteignaeigendur a svaedinu, en ekki stérir byggingaradilar, og ad framkvaemdir & grundvelli
pess geta nad yfir dratugi. Naudsynlegt er pvi ad upplysingar og skilmélar séu settir fram & skyran og
adgengilegan hétt og ad ekki leiki vafi & um talkun peirra til framtidar.

Skilgreining a hugtakinu hverfisskipulag

Abls. 4 i bok 1 fyrir Arttnsholt er hverfisskipulag t.d. skilgreint svo: ,Skipulagsézetlun par sem eldri
deiliskipulagsaaetlanir eru sameinadar i eina heildstaeda daetlun fyrir heilt hverfi med nyjum
heimildum og vistveenum skilmalum til ad préa byggd i takt vid Adalskipulag og breyttar dherslur {
samfélaginu.” Pbessi setning lysir pvi hvernig Reykjavikurborg hefur dkvedid ad vinna med
stjornteekid hverfisskipulag, en felur ekki i sér skilgreiningu & hugtakinu hverfisskipulag eins og pad er
skilgreint skipulagslogum og skipulagsreglugerd.

[ 1j6si bess ad Reykjavikurborg er i vinnu sinni a8 hverfisskipulagi ad gefa verkfeerinu hverfisskipulag
annad umfang og inntak en skilgreining hugtaksins samkvaemt skipulagslégum og skipulagsreglugerd
felur i sér, er mjég mikilvaegt ad skyrt sé skilid & milli mismunandi skilgreininga & hugtakinu
hverfisskipulag annarsvegar samkvaemt skipulagslégum og skipulagsreglugerd og hinsvegar eins og
Reykjavikurborg hefur dkvedid ad vinna med petta stjorntaeki. Yfirfara parf gognin m.t.t. pess ad
skyra petta.



Samraemi hverfisskipulagstillagna vid adalskipulag

Stefna fyrir hverfid

Askilegt er a0 skyrara samband sé i skipulagsgdgnunum vid stefnu og dkvaedi adalskipulags, baedi
almennrar stefnu/akvaeda adalskipulagsins og pess sem sérstaklega gildir samkvaemt adalskipulagi
um vidkomandi hverfi/hverfishluta.

Pa parf ad geeta pess ad skyrt sé hvenzer adeins er verid ad setja fram hugmyndir um framkvaemdir
sem ekki er gert rad fyrir i gildandi adalskipulagi, sem daemi mé nefna nyjar génguleidir yfir
Vesturlandsveg og undir Hofdabakka.

Fjoldi ibuda

[ dag eru 2962 ibUdir i peim premur hverfum sem hverfisskipulagstilldgurnar fjalla um. Samkvamt
adalskipulagi Reykjavikur er gert rad fyrir fjélgun um 440 ibadir i borgarhluta 7, par af 200 vid
Baejarhals og 240 & sérstékum péttingarsveedum, auk péttingarmoguleika sem komi til vid gerd
hverfisskipulags. | hverfisskipulagstilldgunum premur er heimilud fjélgun ibada um allt ad 2100

ibudir. pott einungis megi aetla ad hluti pessara heimilda verdi nyttur pa er hér um stért skref ad
raeda.

[ adalskipulagi Reykjavikur er sett fram bindandi stefna um alla béttingarreiti par sem aetlunin er ad
byggja 50 ibudir eda fleiri, eda sambaerilegt magn annars konar hisnzedis. Jafnframt segir {
abalskipulaginu ad i hverfisskipulagi verdi skilgreindir frekari péttingarméguleikar innan hverfanna
fyrir minnihdttar uppbyggingu (faerri en 50 ibudir).

Skipulagsstofnun telur ad betur purfi ad fara yfir samsvérun svo vidtaekra uppbyggingarmoguleika
eins og lagdir eru til i hverfisskipulagstillsgunum premur vid gildandi adalskipulag. Jafnvel verdi ad
gera breytingu & adalskipulagi til ad rima svigram til uppbyggingar af pessu tagi, ekki sist { lj6si pess
ad sambeerilegir péttingarmoguleikar eru i skodun fyrir 5nnur hverfi borgarinnar.

i bvi sambandi parf ad hafa i huga framangreind dkvaedi adalskipulagsins um ,,minnihattar
uppbyggingu”. Ennfremur telur stofnunin pessa nyju nalgun, sem felur i sér svo vidtaeka
uppbyggingarmoguleika, kalla & ad sett sé fram afdrattarlaus stefna um hvernig stendur til ad vakta
proun ibidafjélda og ibidagerda i hverfunum og hvernig brugdist verdi vid ef ahrifin af
ibudafjdlguninni verda neikvaed. Hafa parf i huga ad unnt parf ad vera ad fylgjast med ad til lengri
tima sé dfram til stadar heilbrigd blanda élikra ibidarstaerda og ibudargerda i hverfinu og einnig kann
ad verda tilefni til pess ad breyta slikum tiltélulega opnum uppbyggingarméguleikum sidar, ef
adsteedur breytast. Skipulagsstofnun telur ad Reykjavikurborg purfi vid afgreidslu hverfisskipulagsins
nu ad hafa petta i huga og byggja inn videigandi dkvaedi i hverfisskipulagid um véktun og vidbrogd vid
nidurstédum voktunar.

[ hverfisskipulagstillogu fyrir Arbze eru skilgreind tvé , athugunarsvadi“. Annad bessara sveeda er
skilmdlaeining 7.2.15 sem tekur til opins sveedis milli Hofdabakka og Rofabasjar. Um hana er sagt i
hverfisskipulagstilldgunni ad par sé gert rad fyrir nyrri ibadarbyggd fyrir 30-50 ibudir i sérstdku
deiliskipulagi. Svaedid er jafnframt merkt inn & hverfisskipulagsuppdratt. Ekki er gert rad fyrir

ibudarbyggd 4 bessu svaedi i adalskipulagi og barf pvi ad taka ut umfjéllun um pessar hugmyndir.

Afmorkun hverfisskipulagssvaeda
Ekki er samraemi i framsetningu milli hverfa hvad vardar svaedi fyrir sjalfstaedar deiliskipulagsaaetlanir:

[ Artansholti er péttingarsvaedi fyrir 50 ibidir utan afmérkunar hverfisskipulagsins. [ Arbae eru tvé
péttingarsvaedi innan afmérkunar hverfisskipulagssvaedis en p6 ekki morkud stefna um pau i
hverfisskipulagstilldgunni; reitur 7.2.10 par sem fyrir liggur nylegt deiliskipulag vid Baejarhils, og
reitur 7.2.1, par sem fyrir liggur nylegt deiliskipulag. Pessi sveedi eru synd ,,aud” a



hverfisskipulagsuppdreetti og engir skilmalar um pau i bék 2. [ Seldsi er péttingarsvaedi fyrir 20 ibudir
vid Brekknads innan afmorkunar hverfisskipulagsins. A& mati Skipulagsstofnunar eiga pessir reitir ad
vera utan afmérkunar hverfisskipulags. Ennfremur skarast skipulagssvaedi hverfisskipulags Seldss vid
deiliskipulag opins svaedis vid Sudur-Selds og Nordlingaholt.

| hverfisskipulagstillogu fyrir Arbae er skilmdlaeining 7.2.7 vid Rofabae 102 merkt sem svaedi sem gera
a sérstakt deiliskipulag fyrir, en er engu ad sidur hluti af hverfisskipulagstillégunni. A svaedinu er i gildi
deiliskipulag sem falla mun ar gildi vid gildistoku hverfisskipulagsins. Pa verda allar leyfisveitingar &
reitnum i reynd ad bida par til gengid hefur verid fra breytingu a hverfisskipulaginu med nyju
deiliskipulagi fyrir reitinn. Skipulagsstofnun telur petta 6heppilega leid og ad fyrir purfi ad liggja
afdrattarlaus porf a pvi ad fella ur gildi deiliskipulag reitsins dn pess ad ny skipulagsakvaedi hafi verid
motud fyrir hann.

Hverfisskipulagsuppdrzaettir og skilmalamyndir i bék 2

[ bék 1 fyrir Artdnsholt er hlutverk hverfisskipulagsuppdrattarins skyrt svo: , Afmérkun hverfis og
skilmalaeininga innan pess.” Af pessu ma rada ad uppdratturinn sé adeins til skyringar. Gildi hans
parf ad vera alveg skyrt, en pad skiptir mali vid tulkun og beitingu skipulagsins sem og vid breytingar &
pvi.

Pott almennt séu myndir fyrir hverja skilmalaeiningu i bok 2 ndkvaemlega eins og samsvarandi reitur &
hverfisskipulagsuppdraetti, eru undantekningar fra pvi, deemi 168in vié Rofabae 7 — 9. Ef reynir & slikt

misreemi vakna spurningar um hvort hverfisskipulagsuppdratturinn eda vidkomandi skilmalamynd sé
rétthaerri.

Hverfisskipulagsuppdraettir eru { litlum maelikvarda, 1:3000, og erfitt getur verid ad lesa og skyra pau
akvaedi sem eru sett fram & peim, auk pess sem malsetningar vantar fyrir byggingarreiti. Fjarleegd
byggingarreita fra [66armérkum er heldur hvorki lyst i texta eda malsett & uppdrattum.

Pad vantar ad merkja inn fornleifar og helgunarsvaedi peirra & pann eda pa uppdraetti sem taka gildi.

Gaeta parf pess ad byggingarreitir séu a I6dum fyrir nybyggingar, en sem daemi pa vantar
byggingarreit fyrir nybyggingu fyrir fjlbylishus & I68ina Bleikjukvisl 3 -9 [ Artansholti.

[ skilmdlum fyrir Hylji (skilm&laeining 7.1.9) segir ad ekki séu skilgreindar nybyggingar, en b6 er
athugasemd i skilmalum og syndir byggingarreitir fyrir nybyggingar ad Nethyl 1 og 3. betta parf ad
skoda.

[ bok 1 fyrir Artinsholt kemur fram ad ad heimild sé fyrir haekkun fjslbylsishtsa par sem adstaedur
leyfi, en @ uppdrattum er ekki ad finna takn fyrir mégulega haekkun fjélbylishusa, eins og & hinum
hverfisskipulagsuppdrattunum fyrir Arbze og Selds. Skoda parf hvada a vid og annadhvort leidrétta
stefnu i bdk 1 eda skilméla i bék 2/ uppdraetti.

Byggingar og framkvaemdaheimildir

Akvaedi skipulagsreglugerdar um hverfisskipulag gefa kost & pvi ad setja fram almennar reglur,
leidbeiningar og fyrirmaeli um umfang og yfirbragd mannvirkja, breytingar og vidghald huseigna i stad
hefdbundinna byggingarreita og skilmdla um nytingarhlutfall eda byggingarmagn, er skilyrt pvi ad
framkvaemdaheimildir séu skyrdar med fullnaegjandi haetti. AG mati stofnunarinnar purfa skilmdélar
sums stadar ad vera skyrari, sbr. eftirfarandi deemi:

ibudir:
Heimildir til ad baeta vid ibidum & 166um sérbylishlsa, par- og radhusa eru i
hverfisskipulagstillsgunum bundnar peim skilyrdum ad pzer verdi 8 sama matsnimeri og i somu eigu



og adalibud 4 168inni og ennfremur segir sums stadar ad peer skuli vera til Gtleigu. Skipulagsstofnun
telur mikilveegt ad i hverfisskipulaginu verdi skyrt frekar hvernig framfylgja @ pessum skilyrdum, t.d.
med eftirliti med eignaskiptasamningum eda a annan hatt. Hvernig 4 skilyrdi um Gtleigu ad vera
framfylgt?

Skoda parf skilgreiningu & ibddum i bok 1 og umfjdllun i bok 2. i skilgreiningum segir ad nyjar ibudir
flokkist i aukaibudir og séribudir, en i skilmalum er talad um aukaibudir og vidbotaribudir.

Fyrirliggjandi byggingarheimildir og nyjar vidbétarheimildir

Upplysingar um byggingarheimildir sem yfirfeerast fré gildandi deiliskipulagi purfa ad mati
Skipulagsstofnunar ad koma fram i skilmalum fyrir hverja skilmalaeiningu i bk 2 i stad pess ad vera {
bok 1.

[ einhverjum tilvikum parf ad skyra betur peer byggingarheimildir sem yfirfaerast r gildandi
deiliskipulagi. Daemi: | bék 2 fyrir skilmalaeiningu 7.3.1 i Selasi kemur fram nytingarhlutfallid 0,55-
0,64. Ekki er skyrt hvada pydingu pad hefur i bdk 2, hvort pad sé hamark, sbr. sambeerilega
framsetningu skilmdla i skilmélaeiningu 7.2.4, pbar sem fram kemur nytt hdmark nytingarhlutfalls fyrir
skilmalaeininguna, eda hvort petta séu adeins upplysingar um niverandi dstand sbr. t6flu i bok 1. Ef
um hamark er ad raeda, md aetla ad eldri byggingarheimildir séu pegar fullnyttar fyrir allar 168irnar, og
veeri réttast ad segja pad i stad pess ad gefa fdlki vaentingar um dnyttar byggingarheimildir sem
(liklega) ekki eru til stadar.

Pa parf ad taka afstédu til og skyra pegar 6samraemi er @ milli uppgefinna ényttra byggingarheimilda
og vidbdtarheimilda i bok 2. Daemi: Fyrir skilmélaeiningu 7.3.1 i Seldsi er badi heimild fyrir 30 m?
Utbyggingu vid radhus (skv. eldri skilmalum) og heimild fyrir viGbdtarbyggingarmagn, med peim
fyrirvara ad vidbygging megi ekki vera staerri en 20 m?. Hvad gildir & vidkomandi [66um? M4 I6darhafi
prétt fyrir hdmarksdkvaedin byggja 30m? Gtbyggingu skv. dnyttum heimildum (ef paer eru til stadar)
og adra vidbyggingu skv. viobotarheimildum?

Skilmalar um kjallara eru misvisandi. Annarsvegar segir ad heimilt sé ad taka i notkun ésampykkt rymi
i kjéllurum, sem eru utan heimils nytingarhlutfalls, en jafnframt segir ad kjallarar reiknist til
hamarksbyggingarmagns/nytingarhlutfalls. Hvad a vid?

| sérskilmdlum i bék 2 um Artansholt segir: ,Szekja skal um byggingarleyfi fyrir 6sampykktum rymum
sem tekin hafa verid i notkun, t.d. i kjéllurum og sékklum, skv. sampykktum adaluppdrattum. Einnig
skal saekja um leyfi fyrir rymum i viGbyggingum, skirum eda skalum a 166.“ (feitletrun
Skipulagsstofnunar) Hér er sett fortakslaus krafa um ad afla purfi leyfis. Pad vekur spurningar. Ber ad
uppfylla petta skilyrdi fyrir einhvern tiltekinn tima? Hvad ef pessi mannvirki falla ekki undir
leyfisskyldu sbr. gr. 2.3.5 i byggingarreglugerd?

Dragast 6sampykkt mannvirki sem eru stzerri en smahysi (15 m2), svo sem grédurhds & 168 fra
byggingarheimildum?

Ekki virdist alls stadar vera samraemi i framsetningu eldri skilméla, t.d. vir§ist einungis jar6haed
ndverandi fjélbylishass vid Alakvisl, hisagerd C, vera skrad en i 68rum skilmalaeiningum eins og 7.3.1
er heildarflatarmal mannvirkja skrad.

Bilastzedi

Fyrir parf ad liggja hvad morg bilastaedi eru & hverri 160 (grunndstand). Bilastaedi @ gémlum
maeliblodum geta ekki falid i sér skipulagsakvaedi i skilningi deiliskipulags/hverfisskipulags. Og ef
akvaedi um bilastaedafjélda eiga ad koma Ur eldra deiliskipulagi parf ad tilgreina hver hann er i hverju
tilviki.

Skipulagsstofnun telur jafnframt haettu & ad misskilningur geti komid upp vid tdlkun skilmala vegna
stddlunar peirra, p.e. allar skilmalaeiningarnar eru med sému grunnskilmala 6had pvi hvort peir eigi



Vi@ um reitinn eda ekki sbr. eftirfarandi deemi um bilastzedi: [ skilmalaeiningu 7.3.1 { Seldsi, eru baedi
skilmalar um ad 6heimilt sé ad beeta vid bilasteedum fyrir aukaibddir og skilmdlar um ad fj6ldi og
fyrirkomulag bilastaeda fyrir nyjar ibudir skuli vera skv. gildandi bila- og hjdlasteedastefnu
Reykjavikurborgar.

Skv. skilgreiningu hverfisskipulagsins & nyjum ibGdum i bok 1 (og einnig i leidbeiningum) eru nyjar
ibudir baedi aukaibudir og séribudir (kalladar vidboétaribudir i skilmalahefti, og fyrir paer skal verafyrir
1 bilasteedi fyrir ibadir 80m? og minni skv. bila- og hjélasteedastefnunni). Ef med nyjum ibtudum
parna er adeins att vid vidbotarib(dir/séribadir en ekki aukaibadir veeri rétt ad annadhvort breyta
yfirskrift pessara skilmala, eda taka fram ad skilmalar um bilastaedi fyrir nyjar ibudir eigi ekki vid fyrir
pessa skilmalaeiningu. Annad deemi; Heimilt er ad vera med vidbdtaribudir i fjdlbylishdsunum i
Arbae, en ekki aukaibudir. Pad getur hinsvegar valdid misskilningi ad i viskomanandi
skilmdlaeiningum eru skilmalar um bilastaedi fyrir aukaibudir, an pess ad fram komi ad peir eigi ekki
vid fyrir vidkomandi reit.

Ymsir skilmalar

Byggingarreitur fyrir smahysi, aukahus og vidbyggingar na almennt yfir nzer alla 168 viskomandi huss
og kemur svigrim til uppbyggingar 4 peim fram i skilmdlum. A& mati Skipulagsstofnunar geta svo
ramir byggingarreitir leitt af sér uppbyggingu sem getur raskad yfirbragdi byggdar og mogulega valdid
nuning eda deilum innan hverfis. Stofnunin hvetur Reykjavikurborg til ad endurskoda pessa nalgun.
P4 telur stofnunin ad dstaeda geti verid til ad takmarka fjolda smahysa innan l6da.

Heimilt verdur ad byggja ibudir 4 efri haedum i Hyljum { Artdnsholti (skilmdlaeining 7.1.9).
Skipulagsstofnun bendir 4 ad Gtreikningur & umferdarhavada pbarf ad liggja fyrir vid afgreidslu
hverfisskipulagsins, sem og skilmdlar um hvernig bregdast skal vid til a8 uppfylla dkvaedi reglugerdar
um havada. Ef gera & rad fyrir hljédvérnum, parf ad setja skilmala um gerd og Utfarslu peirra, eda
kynna breytingu & hverfisskipulaginu pegar pad liggur fyrir.

[ skilmalaeiningu 7.4.2 i Arbae er gefid upp nuverandi nytingarhlutfall og byggingarmagn og aukid
nytingarhlutfall og byggingarmagn fyrir A—rymi. Skipulagsstofnun litur svo & ad par med sé ekki gert
rad fyrir nyjum B-rymum, sbr. skilgreiningu hugtaksins nytingarhlutfall i skipulagsreglugerd, og telur
aeskilegt ad pad komi fram til ad fyrirbyggja misskilning um a8 bau séu undanskilin Gtreikningi
nytingarhlutfalls.

[ hverfisskipulagstillogu fyrir Artdnsholt (bok 1) eru mismunandi skilmalar um paksvalir eda
pakverandir. Setja parf skilgreiningu um pessi hugtok i kafla 7 i bék 1.

Lodarhafar og adrir purfa ad saekja um leyfi til ad fella tré sem eru hzerri en 8m eda eldri en 60 ara.
Mikilveegt er ad mélsmedferd slikra umsdkna sé skyrd, til hvada patta verdi litid vid afgreidslu slikra
leyfa og hvort keeruheimildir séu til stadar.

I skilmdlum fyrir sérbyli, par- og radhus, eru sett skilyrdi um fjdlda og staerd sorptunna & 166.
Skipulagsstofnun telur geta orkad tvimaelis ad deiliskipulag/hverfisskipulag sé réttur vettvangur til ad
setja slik fyrirmaeli gagnvart borgurunum. Sama gildir um skyldu I68arhafa til ad stofna félag um
rekstur sameiginlegra Grgangslausna.

Leidbeiningar

Hlutverk og malsmedferd leidbeininga

i tengslum vid hverfisskipulagsvinnuna hefur Reykjavikurborg unnid leidbeiningarit svo sem um um
vidbyggingar, Gtfaerslu I6da, almenningsryma o.fl. Leidbeiningarnar eru ekki tengdar einstokum
hverfum eda skilmalaeiningum heldur er &tlad ad vera almennar fyrir borgina.



Spurningar vakna um malsmedferd og gildi pessara leiGbeininga samkvaemt skipulagslégum gagnvart
pvi ad paer skuli vera grundvollur leyfisveitinga.

Par sem leiGbeiningarnar eiga ad gilda fyrir 6ll hverfi borgarinnar er ljést ad peer verda ekki hluti
sampykktar hvers hverfisskipulags. bzer geta tekid breytingum 6had afgreidslu hvers hverfisskipulags
og samkvaemt munnlegum upplysingum fra verkefnisstjéra hverfisskipulags hja Reykjavikurborg geta
att eftir ad baetast vid fleiri leidbeiningarit, sem ekki liggja fyrir na vid afgreidslu hverfisskipulags i
Artani, Arbze og Selési. Pad getur til deemis 4tt vid leidbeiningar um trgangslausnir vid
ibudarhisnaedi sem ekki virdast liggja fyrir, en visad er til i fyrirliggjandi hverfisskipulagstillsgum.

| skilmalum hverfisskipulagstillagnanna kemur itrekad fram ad fara skuli eftir umraeddum
leidbeiningum vid framfylgd hverfisskipulagsins, dn pess ad leidbeiningarnar séu hluti vidkomandi
hverfisskipulags og ad peim er hasgt ad breyta og baeta vid leidbeiningum an formlegrar
malsmedferdar samkvamt skipulagsldgum.

Pad vekur spurningar um hvort ekki sé edlilegra ad grundvéllur leidbeininganna sé latinn liggja i
abalskipulagi borgarinnar, frekar en ad tengja peer hverfisskipulagi. Ef gildi peirra verdur ekki tryggt
t.d. med peim haetti pa telur stofnunin ad feera eigi atridi / fyrirmaeli sem vardar mikilveeg
busetugaedi ur leidbeiningum yfir i skilméla, svo sem hvad vardar skuggavarp og ymsar formkrofur til
ad tryggja samraemi vidbygginga og nybygginga vid yfirbragd fyrirliggjandi byggdar.

Akvadi leidbeininga sem ganga lengra en skilmalar hverfisskipulagsins

i leidbeiningunum eru & kéflum fyrirmaeli og skilmalar sem ganga lengra en skilmalar
hverfisskipulagstillagnanna.

i leidbeiningum eru, svo deemi séu tekin, gefnar heimildir fyrir nidurgrofnum veréndum vid hus,
settir skilmalar um vidbyggingar a svaedi sem eru med verndarakvaedi og ad starfsemi i ibtidarbyggd
purfi ad fara fram & almennum vinnutima. Umfjéllun um pessi atridi er hinsvegar ekki i skilmdlum
hverfisskipulagstillagnanna. Ef um er ad raeda mikilvaeg atridi sem fara skal eftir aettu ad vera
skilmalar um pau i hverfisskipulaginu pvi ekki ma leika vafi 8 um hverjir eru bindandi skilmélar pess,
sbr. pad sem kemur fram hér ad ofan.

[ leiBbeiningum, m.a. um parhus og radhus, segir ad leitast skuli vid ad vidbyggingar auki ekki
skuggavarp a iverusvaedi a 168 ndgranna eda inni i hisum en i gatlista sému leidbeiningar er talad
um ad vidbygging skuli ekki valda verulegu skuggavarpi a iverusvaedi nagranna a peim &rstima pegar
helst megi njota sélar. Parna er um dherslumun ad raada sem parf ad taka afstddu til.

I leidbeiningum segir ad starfsmannafjoldi { ibudarhisnaedi takmarkist vid 1-3 starfsmenn, en sidar i
sama leidbeiningarhefti virdist sa starfsmannafjoldi eingongu eiga vid sumar tegundir starfsemi.

Samrami leidbeininga vid 16g og reglugerdir
Gaeta parf pess ad leidbeiningar séu i samraemi vid dkvaedi laga og reglugerda. Deemi:

Samkvaemt byggingarreglugerd mega nyjar ibudir ekki vera i kjallara nema 25% uthlida sé ofan jardar
(b.e. jardhaed) og stofa snlii i tilteknar attir. i leidbeiningum segir hinsvegar ad pad sé haegt ad gera
nyja ibud i kjallara sem er nidurgrafinn a allar hlidar, ef hugad er ad gaedum t.d. ef gerd er litil verénd
vid eina hlid ibadar. Parna parf ad geeta pess ad leidbeiningar gefi ekki adrar lausnir i skyn en heimilt
er. bd segir ad fyrir steerri ibudir en 40 m? skuli fylgja dkvaedum byggingarreglugerdar, sem ad sama
skapi er villandi, pvi dkvaedi byggingarreglugerdar gilda 6had steerd ibida.

[ leidbeiningum um starfsemi { ibudarbyggd segir ad tillogu um busetudirraedi skuli kynna fyrir
nagronnum. Naudsynlegt er ad skyra um hvers konar malsmedferd er par ad raeda. Hafa parf i huga
ad pegar hverfisskipulag hefur tekid gildi og framkveemd/starfsemi er i samraemi vid pad, er ekki um
ad raeda grenndarkynningu byggingarleyfis samkvaemt 44. gr. skipulagslaga. Reykjavikurborg getur
hinsvegar i adal- eda deiliskipulagi/hverfisskipulagi akvedid ad ganga lengra vardandi kynningar
leyfisumsdkna en skipulagslog krefjast.



Samraemi milli lei6beininga og hverfisskipulags
Geeta parf pess ad ekki sé 6samraemi & milli fyrirmaela i leibeiningum og hverfisskipulagi, deemi:

[ leidbeiningunum segir ad ef aukaibudir kalli ekki 4 aukningu byggingarmagns pa purfi ekki ad gera
fyrir peer bilastaedi. Svo segir; pegar um aukningu a byggingarmagni er ad raeda er gerd krafa um
vidbotarbilastaedi. [ skilmdlum hverfisskipulagsins kemur hinsvegar fram ad nota megi
vidbotarbyggingarmagn fyrir aukaibudir og ad dheimilt sé ad gera fyrir paer ny bilastzedi.

Pa segir i lei6beiningum um starfsemi i ibidabyggd ad gististarfsemi sé ekki heimilud & heimilum, en
90 daga heimagisting er pad skv. skilmdlum hverfisskipulagsins. betta parf ad fara yfir og samraema
ordalag.

Leyfisveitingar

Par sem skilmalar hverfisskipulagstillagnanna eru almennir er par visad til bess ad vid utfeerslu peirra
beri ad fara eftir leidbeiningum, sem Reykjavikurborg gefur Gt. Mikilvaegt er ad tryggdir verdi
verkferlar pannig ad pessar leidbeiningar verdi, auk skilmala, lagdar til grundvallar vid mat &
leyfisumséknum eda tilkynningum um framkvaemdir skv. gr. 2.3.5. i byggingarreglugerd.

Umhverfismat og voktun

Umhverfismat hverfisskipulagsins er sett fram i bok I. bar er metin stefna skipulagsins, auk ymissa
hugmynda og adgerda. Stofnunin bendir 4 ad jafnframt parf ad leggja mat & hvernig stefnan er
utfeerd. Sem daemi ma nefna ad ekki er rékstudd med sannfeerandi haetti st nidurstada ad
umtalsverd fjdlgun ibuda og nyjar heimildir fyrir atvinnustarfsemi inni i grénu hverfi med eda an
bilasteeda hafi adeins jdkvaed eda i versta falli engin dhrif & umhverfid. [ pvi skyni pyrfti m.a. ad liggja
fyrir azetlun & pvi hvad mogulega geti purft ad baeta vid mérgum nyjum bilastaedum vegna heimilda
fyrir viGbotaribGdir i fjélbylishisum. Eins telur stofnunin ad leggja purfi mat & pad hvada &hrif pad
getur haft & yfirbragd Arbaejarhverfisins ef byggt verdur ofan & hluta fiolbylishiisanna vid Rofabae og
Hraunbae, og fjélbylishisin vid Raudas og Reykas, en & baGum pessum svaedum er byggd med
heildstaedu yfirbragdi.

Vegna umfangs nyrra heimilda um auka- og viGbdtaribddir telur stofnunin ad dkveda purfi hvernig
ahrif skipulagsins verda voktud og jafnframt hvernig brugdist verdi vid ef porf er 4 eins og fyrr hefur
verid nefnt i pessu bréfi.

Breytingar a hverfisskipulagi

I gr. 5.8.5 i skipulagsreglugerd eru dkvaedi um framsetningu breytinga & deiliskipulagi og eiga pau
einnig vid um hverfisskipulag. Zskilegt er ad strax sé skodad hvernig breytingar & hverfisskipulagi
verda fram settar, medal annars med tilliti til pess ad sému akvaedi koma i sumum tilfellum fram
vidar en @ einum stad i bokum 1 og 2 og & skipulagsuppdraetti.
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